Программа развития ООН
Протокол онлайн-сессии информирования
по Конкурсу заявок о выражении заинтересованности по отбору 10 (десяти) инициативных групп для получения поддержки в создании ассоциаций собственников кондоминиума, Молдова, EoI/03381.
6 октября 2026 г., 18:00 EEST
Онлайн, платформа Zoom
Повестка дня:
I. Презентация Конкурса заявок о выражении заинтересованности, процедуры подачи заявки и критериев отбора.
II. Вопросы и ответы.
Участники (указанные в чате):
1. Виорика Крецу – Кишинэу
2. Роман Слобозян – Яловень
3. Радион Гареев – Кишинэу
4. Вероника Митросенко – Кишинэу
5. Ольга Албу – Анений-Ной
6. Марианна Туркан – Кишинэу
7. Елена Фауряну – Яловень
8. Екатерина Апарату – Кишинэу
9. Лучия Гуляк – Кишинэу
10. Сергей Слободзяну – Кишинэу
11. Сергей Бордей – Кишинэу
12. Андрей – Яловень
13. Артур Колупанов – Яловень
14. Лилия – Яловень
15. Виталие Ротару – Кишинэу
16. Юрие Боцан – Кишинэу
17. Мария Бойко – коммуна Гратиешть, Кишинэу
18. Паулина Бачинская – Кишинэу
19. Вадим Сувейка – Кишинэу
20. Наталия Колесник – Кишинэу
21. Мариана Лозинская – Кишинэу
22. Василе – Кишинэу (Рышкановка)
23. Виктория – Кишинэу
24. Георге Ричу – менеджер проекта, ПРООН Молдова
25. Родион Гаврилой – докладчик, центр Контакт
26. Оксана Мирон – юрист и администратор многоквартирного дома, центр Контакт
27. Сергей Дулгиерь – ассоциированный сотрудник проекта, ПРООН Молдова
28. Ирина Морарь – проектный сотрудник, ПРООН Молдова

I. Презентация Конкурса, процедуры подачи заявки и критериев отбора
Информационную сессию открыл г-н Георге Ричу, менеджер проекта «Greening the Future». Он приветствовал более 40 участников, представил команду, которая будет поддерживать инициативу, и сообщил, что сессия записывается исключительно для подготовки настоящего протокола; запись не будет общедоступной, а протокол будет опубликован на веб-странице ПРООН Молдова, чтобы те, кто не смог присутствовать, имели доступ к ответам. Участников попросили указать в чате имя и населённый пункт. Презентацию провёл г-н Родион Гаврилой.
Г-н Гаврилой пояснил, что Конкурс, реализуемый ПРООН Молдова в партнёрстве с Данией, направлен на отбор 10 инициативных групп, которые в течение почти одного года получат бесплатную юридическую, организационную и обучающую поддержку (наставничество) для создания функциональных ассоциаций собственников кондоминиума (APC), а не просто для получения регистрационного документа. Поддержка включает обучение управлению APC (органы управления, общие собрания, решения по кворуму), диагностику дома, учредительные документы, регламент и первый бюджет с тарифами. Все решения по уставу, регламенту, бюджету и тарифам остаются за собственниками.
Причины создания APC были изложены следующим образом: закон, принятый в 2022 году и вступивший в силу в 2023 году, обязывает многоквартирные дома организоваться в APC, в том числе путём преобразования прежних форм (кооперативы, ассоциации собственников приватизированного жилья – ACC, APLP, CCL); APC самостоятельно принимают решения о тарифах, проектах и администраторе; а программы финансирования, включая государственную программу термоизоляции, а также другие государственные и негосударственные программы, доступны только APC, тогда как муниципальные предприятия по управлению жилищным фондом (IMGFL) в большинстве неплатёжеспособны и не могут получать такие средства.
Представленные этапы регистрации: (i) диагностический визит и индивидуальный план действий; (ii) консультативные собрания с соседями; (iii) решение об учреждении, подписанное четвертью собственников (половиной собственников, если ассоциация будет охватывать несколько кондоминиумов), при этом учредительное собрание в соответствии с изменённым законом более не требуется; (iv) регистрация в Агентстве публичных услуг вместе с уставом; (v) разработка регламента, бюджета и тарифов, утверждаемых общим собранием. Регистрационный сбор в Агентстве публичных услуг, около 1 100 MDL, первоначально оплачивается инициативной группой и возвращается ей, распределяясь поровну между всеми членами, после того как у ассоциации появятся банковские счета и первые платежи, ориентировочно через два–три месяца.
Право на участие и подача заявки: заявку подаёт инициативная группа из не менее чем трёх (рекомендуется три–пять) собственников (не арендаторов) квартир или иных помещений с кадастровым номером (включая нежилые помещения и парковочные места), с одним контактным лицом. Группа может представлять один дом или несколько домов с общим двором или инфраструктурой; для старых домов с большим числом жильцов с низкими доходами рекомендовано объединение двух–четырёх домов для распределения постоянных расходов (администратор, бухгалтерия, банковские комиссии). Допускаются дома, управляемые IMGFL, прежними формами ассоциаций или не имеющие никакой формы управления; частные дома не допускаются. Дома, в которых уже есть APC, не могут участвовать в данном Конкурсе. Заявка состоит из Приложений 1 и 2 (письмо о намерениях), доступных на румынском и русском языках вместе с руководством по подаче заявки на веб-странице ПРООН Молдова; они заполняются, подписываются и направляются по электронной почте г-ну Ричу. Ответы на три открытых вопроса заявки являются основой оценки. Заполнение заявки занимает около 15–20 минут.
Процедура отбора: (1) подача заявки до 16 октября 2026 г., 17:00; (2) проверка заявок, при этом недостающая информация запрашивается у заявителей; (3) короткие собеседования (15–20 минут), онлайн или, в Кишинэу, на месте; (4) оценка по критериям и отбор 10 групп, а также до трёх резервных групп, которые заменят группы, не демонстрирующие прогресса; (5) сообщение результатов всем заявителям. По завершении программы будут подготовлены руководства для других инициативных групп, охватывающие различные пути (от IMGFL, от прежней формы ассоциации, из нового дома, от застройщика).
Критерии отбора (максимум 20 баллов по каждому, всего 100 баллов; минимальный порог допуска – 50 баллов):
· Местоположение – 20 баллов для населённых пунктов за пределами Кишинэу, 15 баллов для пригородов Кишинэу, 10 баллов для Кишинэу.
· Количество квартир – чем больше дом, тем выше балл (100 и более квартир – максимальный балл; 50–100 квартир – 15 баллов).
· Мотивация и вовлечённость группы – на основании заявки; ожидается активное участие группы, в идеале и в органах управления.
· Способность к мобилизации – прежний опыт мобилизации жильцов (например, благоустройство двора, субботники).
· Юридическая ситуация и осуществимость – текущий правовой статус дома и возможность создания APC.
Было уточнено, что Комиссия будет рассматривать дома из Кишинэу и из других населённых пунктов, старые и новые, с прежней формой ассоциации и без неё; единственное требование – чтобы здание было многоквартирным домом. Также было отмечено, что дом, выходящий из IMGFL, не наследует долги IMGFL, тогда как прежняя ассоциация (ACC, CCL), преобразованная в APC, сохраняет тот же фискальный код и, вместе с ним, существующие долги.
Далее началась сессия вопросов и ответов.
II. Вопросы и ответы
Вопрос 1: Где можно найти Приложения 1 и 2, и будут ли они отправлены по Viber?
Ответ: 	Все приложения и руководство по подаче заявки на румынском и русском языках можно скачать на веб-странице ПРООН Молдова, посвящённой Конкурсу (ссылка была размещена в чате). Заполненные заявки направляются по электронной почте г-ну Ричу. Вопросы по формам можно направлять до 16 октября, желательно не за последние полчаса до окончания срока.
Вопрос 2: Ассоциация была создана в 2022 году, но не функционирует, так как дом принадлежит учебному заведению, и отделиться, несмотря на многочисленные усилия, не удалось. Может ли программа помочь?
Ответ: 	Дома, управляемые государственными предприятиями или учреждениями (например, железная дорога, учебные заведения), могут создать APC. Действующий управляющий при этом утрачивает функцию управления, обязан передать всю документацию, а собственники сами решают вопросы тарифа и бюджета. Каждый случай анализируется индивидуально; заявителю было рекомендовано подать заявку и обсудить ситуацию дома на собеседовании.
Вопрос 3: В большом доме шесть подъездов с одним кадастровым номером и два – с другим, часть жильцов против. Это один кондоминиум или два и какая доля подписей необходима?
Ответ: 	Это зависит от того, как кадастр регистрирует здание (коммуникации, общие элементы); рекомендуется консультация со специалистами кадастра. Если дом составляет один кондоминиум, решение об учреждении подписывает четверть собственников; если ассоциация охватывает несколько кондоминиумов – половина собственников.
Вопрос 4: Жильцы опасаются повышения тарифов и того, что администратор будет наживаться. Как устанавливаются тарифы и вознаграждение администратора?
Ответ: 	Тарифы, расходы, льготы и вознаграждение администратора устанавливаются исключительно общим собранием (50% + 1 голос), а не администратором или советом. Собрание может сменить администратора в любое время без указания причин и избирает совет из трёх, пяти или семи членов, который контролирует администратора. Тарифы различаются в разных ассоциациях (примеры – от 1 до 7 MDL за м²), а расходы можно сократить за счёт добровольного участия жильцов. Общее собрание может также предоставлять полные или частичные льготы жильцам с низкими доходами.
Вопрос 5: Существует ли крайний срок перехода на APC и что будет с домами, которыми не управляет ни ЖЭК, ни ассоциация?
Ответ: 	Крайнего срока нет. По закону крыша, лестницы, входы и лифт являются общей собственностью всех собственников, и именно собственники отвечают за их управление. APC создаются именно для этого, а такие программы, как программа термоизоляции, доступны только ассоциациям.
Вопрос 6: В APC (бывшем CCL) на 90 квартир с 2016 года не проводилось общее собрание. Можно ли создать ассоциацию внутри ассоциации?
Ответ: 	Нет. Один кондоминиум (один дом или несколько домов на одной территории) может иметь только одну ассоциацию, а все собственники автоматически являются её членами; две ассоциации не смогли бы разделить ответственность за крышу или лифт. Поскольку APC уже существует, дом не может участвовать в данном Конкурсе. Собственникам рекомендовано созвать общее собрание, проанализировать бюджет и финансовую деятельность администратора и, при необходимости, сменить администратора. Также рекомендовано участие в Школе администраторов многоквартирных домов в Кишинэу (четыре субботы бесплатного обучения, финансируемого ПРООН Молдова).
Вопрос 7: Может ли совершеннолетний ребёнок собственника быть членом инициативной группы?
Ответ: 	Да, при условии, что в группе не менее трёх членов являются собственниками. Группа из пяти человек, из которых четверо собственники и один не собственник, допустима.
Вопрос 8: Могут ли супруги собственников быть членами инициативной группы?
Ответ: 	Да, если остальные члены группы проживают в других квартирах. Цель – группа соседей из разных квартир, а не группа из членов одной семьи, поэтому собственник и его супруг(а) из одной квартиры не считались бы отдельными представителями.
Вопрос 9: Как осуществляется передача от IMGFL и что делать, если выявлены недостатки?
Ответ: 	Передача оформляется актом приёма-передачи, фиксирующим показания общедомовых и индивидуальных счётчиков воды; тариф не меняется, меняется лишь юридическое лицо, через которое перечисляются платежи. Общее имущество уже принадлежит жильцам, и не следует ожидать, что IMGFL отремонтирует его до передачи. Состояние крыши, труб и других элементов следует зафиксировать в акте и довести до сведения общего собрания, чтобы определить приоритеты и сформировать фонд ремонта и развития.
Вопрос 10: APC, созданная год назад, всё ещё не может отделиться от IMGFL, который требует принять долги некоторых жильцов. Как поступить?
Ответ: 	Новая ассоциация начинает с нуля и не принимает индивидуальные долги, которые остаются на собственниках перед IMGFL. Если IMGFL отказывается, следует направить официальные письма и, при необходимости, обратиться в суд. Отобранные группы получат юридическую консультацию по процессу отделения. Собственники могут также заключить индивидуальные договоры с поставщиком воды, а уязвимым лицам могут быть предоставлены льготы или рассрочка платежей.
Вопрос 11: Каковы преимущества APC и гарантирует ли программа конечный результат в доме, где много пожилых жильцов, а IMGFL находится в банкротстве?
Ответ: 	Закон обязывает создавать APC, а программа является добровольной. ПРООН будет оказывать поддержку примерно в течение года (до сентября следующего года) в части юридических документов, отношений с поставщиками и общих собраний, однако успех зависит от вовлечённости инициативной группы и жильцов, которые будут доверять группе, а не команде программы. Дома, управляющий которых находится в формальной процедуре несостоятельности с уполномоченным администратором, подпадают под иную правовую процедуру и будут анализироваться индивидуально. Выход из неплатёжеспособной структуры был рекомендован, поскольку только ассоциация может получать финансирование и самостоятельно управлять ремонтом.
Вопрос 12: Можно ли создать APC и сохранять её «замороженной», пока дом остаётся в управлении ЖЭК?
Ответ: 	Это не рекомендуется. Юридическое лицо должно отвечать за содержание, ремонт и ответственность за ущерб (например, падение льда), а финансирующие организации не перечисляют средства структуре, находящейся в банкротстве. Ликвидация ассоциации законом допускается, но пока ни одна ассоциация не обращалась с просьбой вернуться в IMGFL.
Вопрос 13: Можно ли создать ассоциацию из трёх подъездов дома на 11 подъездов? Участвуют ли хозяйствующие субъекты, находящиеся в доме?
Ответ: 	Это не рекомендуется, так как у подъездов общие стены и коммуникации, а возможность регистрации определяет кадастр. Владельцы коммерческих помещений, офисов и парковочных мест являются собственниками помещений, членами ассоциации, оплачивают фонд содержания и ремонта и обладают правом голоса через простую письменную доверенность.
Вопрос 14: Между тремя зданиями дома находятся две недостроенные постройки, создающие пожарную опасность. Включаются ли они в бюджет и можно ли отказаться от ассоциации, если она не заработает?
Ответ: 	О пожарной опасности можно сообщить в письменном обращении в Генеральную инспекцию по чрезвычайным ситуациям (IGSU) и в Национальную инспекцию по техническому надзору. Входят ли постройки в кондоминиум, зависит от их регистрации в кадастре и будет уточнено со специалистами кадастра; группе рекомендовано подавать заявку вместе с соседними домами. Группу также попросили привести примеры ассоциаций, желающих выйти, чтобы команда могла их учесть.
Вопрос 15: Можно ли включить в бюджет ассоциации ремонт, оплаченный жильцами до создания APC?
Ответ: 	У ассоциации нет юридической обязанности возмещать такие расходы, поскольку работы должны утверждаться общим собранием. Жилец может просить собрание предоставить освобождение от платежей на определённый период или возмещение; решает собрание, заинтересованный жилец не голосует, а кворум рассчитывается из числа остальных собственников.
В завершение сессии команда ПРООН проинформировала участников о дальнейших шагах:
· Протокол сессии будет опубликован на веб-странице ПРООН Молдова и доступен всем заинтересованным сторонам; запись не является общедоступной.
· Крайний срок подачи – 16 октября 2026 г., 17:00, и, скорее всего, он не будет продлён.
· Участники могут направлять вопросы по формам заявки до окончания срока; им рекомендовано не откладывать это на последний час.
· Результаты будут сообщены всем заявителям после собеседований и оценки.
Команда ПРООН поблагодарила участников за уделённое время и проявленный интерес и призвала группы подать заявки до истечения срока.
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